


































空置建筑物减少了 88%，就业人数增加了 20％，犯罪率下降了 22%，火灾事故下降了 51%。4 此
外，在宾夕法尼亚州，15 个城市对土地征收的税率高于对建筑物征收的税率。5 
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录。Terry Dwyer 对它进行了全面的研究。2在澳大利亚，地租占每年国内生产总值的 25％以上。3
澳大利亚的土地租金足以取代对建筑物、工资、生产、贸易和投资的征税。4     
因为没有公开的记录存在，中国的实际土地总租值是个未知数。中国 2012 年的国内生产总值
是 8.23 万亿美元。5基于澳大利亚的研究表明，土地租金占其国内生产总值的 25％以上，依此算
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2 Terry Dwyer, 2003, The Taxable Capacity of Australian Land and Resources, Australian Tax Forum 18(1). 
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   C：地租税 (因公共需要被征走的地租) 
R：资本化率(投资回报率) 
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  表 1：土地租金调整表 








距离市区的距离（英里） 5 $0 3 + $4 7 - $4 
面积（平方英尺） 10,000 $0 12,000 + $4 8,000 - $4 
交通设施的距离（街区） 3 $0 1 + $8 6 - $6 























用途–位置 大城市 城郊 开发中 农村 
商业 
    
中心商务区 25.00+ 
   
市区 10.00 5.00 2.50 
 
标准 3.00 2.00 1.00 0.75 
次等 1.50- 1.00 0.60 0.50 
工业 
    
最佳 2.50+ 1.75 1.50 0.95 
标准 1.50 1.00 0.75 0.65 
劣等 0.75- 0.50 0.40 0.25 
住宅 
    
最佳 1.50+ 1.00 0.75 0.50 
标准 1.00 0.75 0.60 0.40 
劣等 0.65- 0.45 0.40 0.25 
农村和农业 
    
近距离种植面积 0.20+ 0.15 0.10 0.05 
远距离种植面积 
 

























         表 3：每平方英尺土地租金收入及资本化 







房地产收入净额 $18 $300 
建筑成本回收 -$12 $200 
土地剩余收益 $6 -$100 
政府征收的地租 -$5 -$83 
土地净收入 $1 $17 
 
在这个例子中，分配给土地的剩余收益是 6 美元每平方英尺。被征走的土地租金为 5 美元每









  表 4：土地收益份额样本分析 
单元号 总房地产租金 － 建筑物租金 ＝土地租金 
土地收益份额＝ 
土地租金/全部租金 
212 $190 $114 $76 40% 
321 $181 $105 $76 42% 
222 $192 $117 $75 39% 
311 $192 $119 $73 38% 








          表 5：土地收益份额用于总体中的地块评估 
单元号 总租金 × 土地收益份额 = 地租 
215 $193 0.40 $77.20 
305 $185 0.40 $74.00 











              表 6：每平方英尺土地租金收入及资本化 







房地产净收入 $18 $225 
建筑成本回收 -$1 -$13 
土地剩余收益 $17 $212 
被征收的地租 -$15 -$188 
土地净收益 $2 $25 
   












      表 7：总租金、建筑物租金和土地租金 
单元号 总租金（每平方英尺） - 建筑物租金 = 土地租金 
1 $20.0 $10.0 $10.0 
2 $20.0 $10.5 $9.5 
3 $20.0 $10.0 $10.0 
 
土地出让金是为占有及使用土地的权利而支付的金额。它根据可比地块的租金进行调整。下
表 8 举例说明了如何根据差异调整每平方英尺的土地租金： 
 
     表 8：土地租金的调整 
单元号 每平方英尺 地理位置 交通 停车场 每平方英尺调整 
1 $10.00 -$0.50 -$0.50 +$0.75 +$9.75 
2 $9.50 -$0.25 +$0.50 -$0.25 +$9.50 
3 $10.00 -$0.00 -$0.50 +$0.00 +$9.50 
 
可以观察到三个差异：地理位置、交通和停车场。租约 3 的租金是同一地区最佳可比租金，










块全面开发后的销售价格。下例表 9 的预测结果是，有 50 宗地块出售，每宗售价为 50,000 美元，
总的销售收入为 2,500,000 美元。使用 15％的贴现率贴现 50 个月，未扣除成本的投资回报是
1,850,000 美元。需要扣除的成本有开发成本、激励成本和持有成本，总计 1,350,000 美元。因此，
12.5 英亩生地的现值是 500,000 美元或者 40,000 美元每英亩。将要开发 50 宗地块，每宗地块售价
为 50,000 美元，每宗未开发生地的现值是 10,000 美元。 
        如果未开发生地的资本化率为 10％，那么，每一地块的年租金价值是 1,000 美元。12.5 英亩





          表 9：土地分割规划开发评估 
总销售收入，50 块地，50,000 美元/块 $2,500,000 
使用 15％的贴现率贴现 50 个月 $1,850,000 
细分成本，每块地 1000美元 $50,000 
开发成本，每块地 15000美元 $750,000 
销售成本，占总售价的 10% $250,000 
租金, 利息, 持有成本, 占净值的 10% $50,000 
激励成本和利润，占总售价的 10% $250,000 
完成开发的总成本 $1,350,000 
未开发土地的总净值 $500,000 
每亩净值，12.5 英亩 $40,000 
每块地净值，50 块地 $10,000 
每块地年租租金， 10％贴现率 $1,000 
50 块地总年租金 $50,000 
 
美国康涅狄格州格林威治镇 2010 年房地产税收估价修订 





























 每月大约发生 60 宗有效的住宅销售交易； 









































表 10：2010 年加州提出的地租税调整方案 
收入来源 当前 调整后 
 数额（十亿） 百分比 数额（十亿） 百分比 
州所得税 $51 37% $12 8% 
公司税 $9 6% $0 0% 
消费税 $29 21% $0 0% 
房地产税的土地部分 $20 14% $140 92% 
房地产税的建筑物部分 $30 22% $0 0% 
总数 $139 100% $152 100% 
 









修正系数  140% 
总应税房地产价值  $6,227 
土地价值占比  50% 
应税土地价值  $3,114 
租金价值占比  6% 
土地租值  $187 
土地租值的应税比率  75% 
应征地租  $140 
高收入者个人所得税  $12 
总税收收入  $152 
可取代的税收收入  $139 
盈余资金  $13 
           数据来源：加州税章审查委员会(BOE)。所有数字以十亿为单位。 
 
上表说明了如何估算从地租上可以获得的收入，这些数字的计算来自一些研究，这些研究都
是基于加利福尼亚州税章审查委员会（California State Board of Equalization, BOE）所提供的数据。
需要对 BOE 的数字进行修正，因为冻结评估的 13 号提案导致了应税房地产市场价值被低估
40％ 。平均来说，土地价值占房地产应税市场价值的 50％；地租占土地应税价值的 6％。该提案
建议征收土地租值的 75％。高端收入者的个人所得税会产生另外 120 亿美元的收入。因此最终有
130亿美元的财政盈余资金。 
加州州务卿 Debra Brown 于 2009 年 12 月 17 日批准了该提案。加州立法分析师办公室估计，
该法案能带来 2009 年 11月 30 日估计的收入。 
提案的目的是要创造新的就业和投资机会，从而使所有想要工作的人有新的就业机会。不管
州政府征收与否，地租总是客观存在的。地租为持续的公共需求提供了可持续的、不断增长的资
金来源保证。对基础设施和公共服务的投资会增加土地租值，从而保证不断增长的税基。支付土
地租费的负担会减少土地投机，减少过早的土地利用，减少对农地和农村环境的破坏性利用。 
